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I内容摘要
买在配有会所的住宅小区，就可足不出户地享受便捷的休闲健身服务，这是
不少购房者选购带会所住宅小区的主要理由。然而，业主们入住后才发现，住宅
小区会所不仅难以达到业主购房时的预期效果，还时常在使用功能、经营主体、
收益分配、交接交付、权利转让等方面产生纠纷。会所之争表面上是不同利益主
体在权利行使过程中的分歧，实质上，这些争议的根源在于会所一直处于所有权
归属不清的状态。
我国《物权法》及其司法解释至今尚未对小区会所的权属作出明确的规定。
部分地方结合当地的实际情况作出的地方性规定，因效力级别和适用范围的限
制，不可作为物权归属的依据。司法实践对于会所权属问题没有统一的认定方法。
学者们对于会所也存在多种不同的观点。本文通过探究住宅小区会所的立法情
况、司法实践，并就学者们提出的各种理论观点进行评析，同时参考了法、美、
日、台、澳等国家和地区关于建筑物区分所有权共有部分的立法和实践情况，就
住宅小区会所的所有权归属问题阐述了自己的权属认定意见及理由。住宅小区会
所推定归全体业主共有，开发商能够举证证明存在由其享有所有权的约定且该约
定未侵害全体业主合法权益的，可从其约定归开发商所有。会所推定归业主共有，
体现了会所共有模式的优越性；允许不侵害业主权益情况下的意思自治可以灵活
适应不同的实际需求。
关键词： 会所；区分所有权；共有部分
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Abstract
Some residence communities are equipped with the club, so people never go out
to enjoy convenient leisure fitness services, which is the main reason why many
buyers choose the residential community with clubhouse. Owners, however, find that
residence community club not only can’t achieve the desired effect when owners
bought houses after moving to new houses, but also has disputes in using function,
management subject, income distribution, handover delivery, and transfer of rights,
etc. The conflict of the club is apparently the divergence of different stakeholders in
the process of exercise of rights, but the root of these disputes is essentially that the
clubhouse has been in a state of unclear subject of ownership.
Our Property Law and its judicial interpretation have not made clear regulations
in the ownership of the club. Local regulations made by some places combined with
their own actual situation can’t be regarded as the basis of the ownership of the
property right due to effectiveness level and limitation of application scope. The
judicial practice has no unified identification methods for the ownership of the
clubhouse. Scholars also hold many different points on the cub. The article explores
the legislation situation and judicial practice of residence community clubhouse,
evaluates and analyzes various theoretical perspectives proposed by scholars, consults
the legislation and practice situation of the Common parts of condominium-buildings
in France, United States, Japan, Taiwan, Macao and other regions, and expounds its
ownership identification opinions and reasons on the attribution of the ownership of
the residence community clubhouse. The residence community clubhouse is owned by
all the proprietors, but, if the developer can prove that it has convention of owning the
clubhouse and the convention doesn’t infringe on the lawful rights and interests of all
proprietors, the residence community clubhouse is owned by the developer. The
clubhouse is presumed to be owned by all the proprietors, which reflects the
superiority of the common mode of the clubhouse; Self-government without the
infringement of the rights and interests of the proprietors can adapt to different actual
needs.
Key Words: Clubhouse; Condominium; Common parts.
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引 言
随着我国居民生活水平的提高，人们对于住宅的要求也在提升，不仅要求所
购的住房宽敞、舒适，房屋所在的住宅小区也要配套齐全。住宅小区是否配建
会所悄然成为购房者判断住宅小区是否上“档次”的标准，很大程度上左右了消费
者的购房决策。为此，开发商们纷纷将会所作为其房产开发必备的配套项目，
并在售房时作为重点进行宣传。住宅小区会所在国外本是奢侈之物，引入我国
之后却被“复制”得随处可见，其服务业主的基本功能也渐渐“变了味道”。收费高
昂、管理混乱、经营不善、用途乱变、噪音扰民、侵占公共面积……业主们对会
所的控诉不绝于耳。全国各地关于会所的纠纷越来越多，会所的实际运营情况不
容乐观。
会所之争的形式多样，其根源在于权属不清。物的权属问题，本应按照《物
权法》的规定来确定，然而，我国《物权法》及其司法解释对于建筑物区分所有
权的规定还比较简略，在解决住宅小区会所的问题上，显得捉襟见肘。对于住
宅小区会所的权属，全国性的立法没有明确规定，部分地方虽有地方性规范或文
件的规制，但受到效力等级和适用范围的限制，并不能作为确权的依据。学者们
对此问题也各抒己见，有的认为归开发商所有，有的认为归全体业主共有，更多
的是提出了合同约定、规划目的、公摊情况、建房成本的计算等诸多标准来具体
判断住宅小区会所的所有权归属。司法实践中，由于没有明确的法律依据，各地
法官在处理会所权属纠纷时常常“面露难色”。从中国裁判文书网已经公示的裁判
文书来看，各个法院就此问题分析的角度和裁判的标准并不一致。司法裁判的说
服力不足、服判息诉率低，许多案件即使经过二审法院作出终审判决，仍未起到
实质性的作用，关于会所的纠纷仍难以平息。鉴于上述情况，有必要就会所的所
有权归属问题进行彻底的研究分析，以便厘清权利界限，起到定纷止争的作用，
亦有助于统一司法裁判标准，提升司法公信力。
本文中，笔者首先对“住宅小区会所”进行了释义，再运用建筑物区分所有权
的有关理论，就住宅小区会所的权属问题进行分析。然后从立法、司法、学者观
点等方面阐述了当前会所权属问题的基本情况，并就各种确认权属的代表观点和
理由进行重点的评析。之后，比较考察了美国、日本、法国、台湾、澳门、香港
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等国家和地区关于会所权属问题的立法和实践概况，从中吸收先进的理念和经
验，在此基础上，提出自己关于认定会所所有权归属的总体思路和具体步骤，并
详细说明了持有这种观点的理由，希望能为明晰住宅小区会所的权属尽自己的一
份绵薄之力。
相较于以往学者的研究，本文的归纳力求系统全面，大胆指出部分判断标
准的不合理之处。充分考虑到开发商的优势地位、业主的举证难度、以及维护
业主合法权益等重要因素，从配置小区会所的目的出发，提出了自己的见解。
笔者认为，会所应当首先推定归小区内的全体业主共有，在不侵害业主合法权
益的前提下，尊重意思自治，允许按照开发商和业主间的有效约定，认定会所
归开发商所有。
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第一章 住宅小区会所概述
第一节 住宅小区会所的概念
一、住宅小区的概念和特征
住宅是专供人休憩的建筑物，是最重要的生活资料。住宅小区也称“居住小
区”是由城市道路以及自然支线（如河流）划分，并不为交通干道所穿越的完整
居住地段。①住宅小区内的建筑物以居住楼房为主，并配套建有商业服务、科教
活动等他公共建筑，以及市政公用、绿化环卫等公共设施，可以满足小区居民的
日常生活的需要。住宅小区在建筑规划设计上，须以居民的利益为出发点，注重
小区居民生活的舒适、方便和安全；在管理上，须制定统一的业主规约，并委托
有资质的物业管理机构，进驻住宅小区，为业主提供统一的管理服务。
住宅小区的上述特征决定了它的自然属性和法律属性。自然属性，表现为它
在地理上有明确界线，是相对完整封闭的区域。该区域中有建筑物、土地及辅助
设施等构成“物的集合”，能满足居民（含住宅房屋所有权人、租住使用人）的基
本物质文化生活的需求；还有分散的业主因对小区内的建筑的区分所有，而集合
起来，组成“人的集合”，共同维护日常居住生活的秩序和安全。住宅小区不仅具
有自然属性，还有很高的法律价值。房屋需求的增加、建筑技术的进步、土地资
源的匮乏，使人们想方设法让住宅房屋尽量往高空立体方向发展。房屋由单体式
变成复合叠加式，一座楼房的权利主体也由单数变为多数，权利主体之间的关系
演变得更为复杂。新型的居住形态大幅度提高了土地资源的利用率，建筑物区分
所有权这一新的权利类型随之应运而生。“住宅小区”的法律意义，就在于它限定
了建筑物区分所有权制度中，区分所有权人（业主）行使权利、履行义务的客体
和对象的范畴。
二、住宅小区会所的概念
何为“会所”？《城市居住区规划设计规范》对它并没有明确的定义，国内学
者对此建筑类型更缺乏一个系统的研究。现代汉语词典将“会所”解释为会聚的处
所，英文多翻译为“club”，即俱乐部。“club”既可指为了共同目的或互利互惠而
① 武敏.浅谈住宅小区的园林绿化设计[J].山西科技,2013,(3):118.
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联合起来的团体，通常需要定期组织见面会，也可指为上述团体所用的场所、建
筑或设备。①最早的会员俱乐部诞生于英国，由有着共同兴趣爱好的人会聚在一
起，形成一种联盟，这种联盟需要较为固定的活动场所，也就是会所。俱乐部通
常是为具有一定社会地位的中产阶级提供的，有品位的、私密性好的社交场所。
它的功能可以集休闲、娱乐、康体、文化交流等为一身，呈现出多样化、综合化
的发展趋势。加入会所不仅时尚，更显得身份与众不同，地位高人一等。
深受英国文化的渗透和影响，我国的香港地区最先引入和发展了会所。香港
的会所分为两类，一是公共会所，一是社区会所，两者有很大的差别。公共会所
是开放式的，以盈利为目的商业化会所；社区会所则是封闭式的，只向社区住户
或业主的访客提供健身、社交活动的场地以及其他相关服务。随着我国城市化进
程的不断推进，城市人口激增，土地资源更为稀缺，住宅需求量增大。原先独门
独院的个性私家宅逐渐被规模化地改造成层层叠起的商品住宅。在住宅消费从
“解困型”转入追求品质生活的新阶段后，消费者对于住宅小区的整体环境和配套
服务有了更多的期待。在房产开发呈现出同质化趋势的背景下，开发商们开始绞
尽脑汁地琢磨“卖点”，以吸引消费者的目光。香港的住宅区会所作为一种新兴的
房地产概念，被引进了内地。在住宅区内设置会所几乎成了开发商提升小区品味，
彰显高端住宅区市场定位的必备手段。本文所要讨论的住宅小区会所，是指经规
划部门批准建设于住宅小区内的，用于向业主提供商业、娱乐、康体等多种配套
服务的场所。
第二节 小区会所纠纷频发的根本原因
一、涉及住宅小区会所的纠纷类型
在售楼时，住宅小区会所往往被作为吸引眼球的卖点被开发商重点宣传。买
下配有小区会所的住宅，就可足不出户地享受便捷的休闲健身服务是不少购房者
选购带会所住宅小区的主要理由。但是，业主们入住之后才发觉，开发商在售房
时极力宣传的会所，不但难以达到业主的购房预期，反而纠纷频发，有的甚至演
变成了群体性的事件。涉及会所的纠纷，主要有以下几类：一是确权类。小区业
主委员会成立之后，认为住宅小区配套建设的会所应当归全体业主共有，开发商
① 参见[美]阿格纳斯主编．韦氏新世界大学词典(英语版，第四版) [Z].沈阳: 辽宁教育出版社,2001.631-632.
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应当按照售楼时的承诺，向全体业主交付会所，会所的租赁、经营收益应由全体
业主共享，因此请求确认会所归全体业主共有。二是会所被擅自出租、出让类。
开发商规划报建的会所用途为“业主活动中心”，该活动中心却被开发商转租或者
转让，承租人或受让人入场装修遭到业主阻拦，引发纠纷，业主要求收回会所。
三是会所用途被擅自变更。原先供业主活动的会所突然被开发商收回用作办公或
者经营其他内容，占用了小区资源却于业主无益，遂引起纠纷。四是会所物业费
无人缴纳，引发纠纷。
二、权属不清是会所纠纷频发的根本原因
会所相关纠纷通常表现为利益各方在会所的经营主体、使用功能、收益分配、
交接交付、权利转让等方面存在重大分歧。加之，近年来城市房产价值大幅提高，
会所面积较大，动辄价值几百上千万的会所权属之争也因此更加难以调和。会所
相关纠纷虽然形式各异，但都离不开物的权属与利用这一基本的范畴。导致会所
纠纷频发的的根源在于会所所有权归属不明的状态。所有权包含占有、使用、受
益和处分四项权能。物的归属若不明晰，权利的主体和客体就不能明确，由此导
致各方争夺利益或者排除责任，纠纷便接踵而来。唯有厘清了权属，才能明晰权
利义务的主体和客体，才能从根源上疏灭会所纠纷。这显然有助于会所进入持续、
健康的发展的轨道，以实现便利业主的初衷。
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第二章 会所权属问题的法理分析、立法现状、
司法实践及学者观点
第一节 建筑物区分所有权理论在认定会所权属中的应用
民法理论上的“物”应当具有客观存在性、能被人所支配与控制的可能性、以
及独立的经济效用等三大特征。本文所讨论的住宅小区会所完全符合上述特征，
具备作为法律上的“物”的基本属性。会所设置于区分所有的住宅小区内，系建筑
物区分所有权制度调整的客体。由于“会所”尚无法律意义上的定义或者归类，也
没有具体的法律法规规定其当属于专有部分或者共有部分，要界定会所的权属，
还须从建筑物区分所有权的一般原则入手进行研究。
建筑物区分所有权是现代民法中一项重要的不动产所有权形态，各国立法
对此均有涉及，只是在名称的表述上略有差异。法国的现行法称之为“住宅分层
所有权”，德国和奥地利称之“住宅所有权”，美国大多数州称其为“公寓所有权”，
日本和我国台湾地区称为“建筑物区分所有权”或“区分所有权”。总之，各国立法
关于建筑物区分所有权的名称可谓各不相同，不一而足，但它们在实质内容上却
是相同的，即以对建筑物的某一特定部分为客体而成立的不动产所有权形态的抽
象概括。①
对于建筑物区分所有权的内涵，学术界已多有研究，形成了不同的观点学说，
大致分为“一元论”说、“二元论”说和“三元论”说。② “三元论”说由德国学者贝尔
曼所倡导，并被德国《住宅所有权法》所全盘采纳。该学说认为，建筑物区分所
有权是区分所有权人对建筑物专有部分和共有部分所享有的专有权和共有权，以
及基于建筑物的管理维护和修缮等共同事务而产生的成员权的总称。③专有所有
权、共有权与成员权是建筑物区分所有权的三项基本制度，正如日本学者丸山英
气教授所说的，建筑物区分所有权应理解为“三位一体的复合物权”④。成员权派
生于专有权与共有权，专有权与共有权的内容确定与变化会对成员权形成深刻的
① 陈华彬.建筑物区分所有权[M] .北京:法制出版社出版,2011.57-58.
② 台湾著名学者史尚宽和刘得宽都是持“一元论”说的观点，认为建筑物区分所有权下之建筑物得分为专有
部分与共有部分，在专有部分上所成立之所有权，谓之区分所有权。“二元论”是对“一元论”说的进一步发
展，将区分所有权界定为存在于共有部分上的共有权与存在于专有部分上的专有权。法国的《分层住宅所
有权法》就采纳该“二元论”说，我国台湾的王泽鉴也是支持这种观点。
③ 同本页注①，第 66-67页.
④ 同上。
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
第二章 会所权属问题的法理分析、立法现状、司法实践及学者观点
7
影响，因此，专有权与共有权是成员权的基础。唯有这两者得以准确厘定，建筑
物区分所有权中的各种权利、义务关系才能得到确定，专有权、共有权与成员权
制度的内容才能得以在确定的范围内运作，各种制度才不致由于适用对象的不确
定而处于“空转”状态，各项制度的目的才能最终实现。①
运用建筑物区分所有权的理论来分析住宅小区会所的所有权归属，就要研究
专有部分和共有部分的范畴，以及共有部分的认定问题。若将会所划归为专有部
分，则由区分所有权人（业主）对其享有占有、使用、收益、处分的权利，并同
时基于该专有权享有对小区其他共有部分的共有权和成员权；若归为共有部分，
由区分所有权人共同享有占有、使用和收益的权利，由共有权人共同决定会所的
经营和管理。
第二节 会所所有权的立法现状
一、《物权法》及其司法解释
我国的建筑物区分所有权制度在 2007年《物权法》出台之后才得以确立。
从该法第 70条的规定来看，我国的建筑物区分所有权制度采纳的是德国的“三元
论”说，将建筑物分为专有部分和共有部分，业主对于专有部分享有所有权，对
于共有部分享有共有权，并且对于共有部分享有共同管理的权利。
何为专有部分？《物权法》只是简单地提及“业主对建筑物内的住宅、经营
性用房等专有部分享有所有权”，十分笼统。不过，最高人民法院于 2009年作出
的《建筑物区分所有权解释》第 2条给出了专有部分的认定规则。这一条款对于
理解专有部分和共有部分的范畴具有重要的意义：其一是“建筑区划”这一概念的
提出。“建筑区划”一词是首次出现在物权法上，尚没有准确的定义，从法条内容
来看，“建筑区划”限定了建筑物区分所有权中共有权客体的空间范围。只有建筑
区划之内的专有部分的业主（区分所有权人）才能成为该建筑区划内共有部分的
共有权人。这里的“建筑区划”与本文所述的住宅小区的概念可以基本等同。其二
是明确专有权的客体为“特定空间”。“特定”二字强调了不论空间是何种形式，首
先应当具有界限，能够与其他空间隔离或者明确地区别出来。其三，明确了专有
部分须同时具备三个特征。由此可见，对于专有部分，物权法司法解释比较清晰
① 卓洁辉.区分所有建筑物专有与共有部分的区分标准问题研究(博士学位论文)[D].重庆:西南政法大学,2011.
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